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A tanulmány a magyar és a lengyel lakásrendszer átalakulását elemzi. A két ország 
lakásrendszereinek fejlődése számos közös vonást mutatott a második világ-
háború utáni időszakban, s a rendszerváltás után is hasonló irányban változ-
tak: a közösségi bérlakásszektor beszűkült, az állami lakásfinanszírozás megszűnt, 
a magántulajdoni szektor vált meghatározóvá, ahol a tiszta piaci viszonyokat átszö-
vik a rokoni/családi, valamint a szocialista lakásrendszerből átöröklött kapcsola-
tok. A gazdaság 2000 utáni stabilizációjával párhuzamosan a lakáshitelezés gyors 
fejlődésnek indult, mindkét országban jelentős súllyal jelent meg a devizaalapú hite-
lezés. A két ország a lakáspolitikai beavatkozásai, lakáspiaci folyamatai különböz-
tek egymástól, s a 2008-as gazdasági/pénzügyi válság is eltérően hatott. A szerzők 
arra a következtetésre jutottak, hogy bár a lakásrendszer fejlődése sok szempontból 
nagyon különböző utat járt be a két országban, ezek az utak az azonos lakásrend-
szerek eltérő változatainak tekinthetők.
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a kelet-európai lakásmodell felbomlása (1990–2000)
A lakásrezsimek értelmezése az összehasonlító lakáskutatásokban
a lakásrendszerek összehasonlító elméleteinek két nagyobb irányzatát különböztet-
hetjük meg. az egyik azokra a szélesebb mechanizmusokra koncentrál, amelyek a lak-
hatási módokat integrálják a társadalmi-gazdasági rendszerbe (Ball–Harloe [1992]), 
a másik nagyobb irányzat pedig kiemelt jelentőséget tulajdonít a lakhatási modellek 
tulajdoni-jogi jellemzőinek (tenure structure), és azokat a társadalmi-politikai ténye-
zőket keresi, amelyek magyarázzák e modellek tartalmát és a modellek közötti válasz-
tást (Kemeny [1981], [1995]).1 a tanulmány a lakásrezsim meghatározása során e két 
megközelítés kombinációjából indul ki, vagyis a tulajdonosi szerkezet (közösségi, 
magánbérlakás, tulajdonos által lakott lakás) és az integrációs mechanizmusok (állam, 
piac, reciprocitás2) kombinációiból. az így kapott részpiacmátrixot az 1. és 2. ábra 
mutatja (Hegedüs [2017], [2018]).3 a lakásrezsimet az így definiált részpiacmátrix ele-
meihez kapcsolódó jogszabályi környezet és költségvetési (adó-/támogatási) elemek 
határozzák meg, amelyek mögött politikai és más érdekcsoportok törekvései húzód-
nak meg. a lakásrezsimek különbségeit tehát nemcsak a részpiacmátrix eltérései 
okozzák, hanem az egyes „cellákra” vonatkozó szabályozások és támogatások, vala-
mint a cellák közötti „távolságok”. (ezzel a megközelítés kiterjeszti a részpiacmátrixra 
a Haffner és szerzőtársai [2009] által alkalmazott módszert.)
a szocialista országok lakásrendszereinek elemzésére kidolgozott kelet-euró-
pai lakásmodell (Hegedüs [1992], Hegedüs−Tosics [1996], Clapham [1995], Pichler-
Milanovich [2001], Mandic [2010]) fontos jellemzője volt, hogy a lakáspiac jelentős 
részét (telekkínálat, építőanyag-termelés, munkaerő, hitelek stb.) az állam kontrol-
lálta. Következésképpen nem ellentmondás, hogy az országok többségében a tulaj-
donos által lakott lakások aránya magas, hiszen azok jelentős részét állami intézmé-
nyek hozták létre és üzemeltették. (a részpiacmátrixban ez a cella az állami integráció 
és a tulajdoni lakás kombinációja.) ennek a modellnek fontos jellemzője volt, hogy 
a lakásrendszer − a gazdasági növekedés érdekében − az állami újraelosztásnak volt 
alárendelve. a modell különböző változatai jöttek létre, ugyanis az egyes országok 
a sajátos gazdasági növekedési stratégiájuk és a rendszerben megjelenő konfliktu-
sok („repedések”) függvényében módosítják az intézményi működési szabályokat és 
a támogatási programokat. a kelet-európai lakásmodell közös eleme, hogy az állam 
− a lakás tulajdoni/jogi helyzetétől függetlenül − integrálja a városi lakásállomány 
1 más fontos, ebbe a két fő irányzatba nem beilleszthető megközelítésekkel is találkozhatunk az 
irodalomban (Lundqvist [1990], Barlow–Duncan [1994], Boelhouwer [1993]).
2 a tanulmány polányi reciprocitásfogalmát szélesebb értelemben használja: alapvetően a nem álla-
mi, nem piaci társadalmi normákra épülő integrációs mechanizmusokat értjük rajta (például a kaláka 
intézménye magyarországon, az intergenerációs transzferek vagy a valódi szövetkezésre épülő szer-
vezeti megoldások).
3 a tanulmányban a lakásrendszeren intézmények, szereplők, szabályok összességét értjük, a la-
kásrezsimet pedig ennek egy értelmezési kereteként definiáljuk. felfogásunkban a lakásrezsimet a 
részpiacmátrixhoz kapcsolódó jogszabályok, költségvetési (adózási és egyéb támogatási) elemek, illet-
ve a lakásrendszer meghatározó politikai/ideológiai programjai határozzák meg.
August y n i A k−C s i zmAdy−H egedüs − Ł A sz ek−Ol sz ewsk i− sOmOgy i982
jelentős részét, míg a falusi lakások esetében a családi/rokoni kapcsolatokkal átszőtt, 
piacszerű mechanizmusok játszanak integratív szerepet.
a kelet-európai lakásmodellnek több változata is létezett, ami alapvetően a politi-
kai rezsim eltéréseivel függött össze. Andrzejewski [1967] három, akkoriban szocialista 
ország − lengyelország, szovjetunió és Jugoszlávia − lakásmodelljét összehasonlítva 
arra a következtetésre jutott, hogy az országok a lakásrezsim általános elveit tekintve 
hasonló helyzetben vannak, ám az intézményi működési szabályokat tekintve már jelen-
tős különbségeket produkálnak. Hasonló felfogásban elemzi a szocialista lakásrendsze-
reket Hegedüs [2018], rámutatva arra, hogy Jugoszlávia „semlegessége” (azaz távolságtar-
tása a szovjet rendszertől) adott teret egy sajátos gazdaságirányítási rendszernek, ame-
lyet különleges lakáspolitika jellemzett. a magyar lakásrendszerbe is karakterisztikus 
elemeket hozott létre az a (lényegében sikertelennek bizonyult) törekvés, hogy a piaci 
viszonyok fokozatos bevezetésével tegyék hatékonyabbá a gazdaságot. a román önál-
lósodási törekvés a külpolitikában − ami saját erőre támaszkodva kívánt eredményeket 
elérni − fontos magyarázó eleme volt a „szisztematizációs” településfejlesztésnek. Végül, 
de nem utolsósorban, a szovjetunió hatalmas méreteket és területet átfogó, nyersanyag-
készleteket kiaknázó iparosítási és katonai fejlesztési politikája hasonlóan jól magya-
rázza a nagy gazdasági-katonai konglomerátumok szerepét a lakáspolitika alakításában.
A gazdasági, a társadalmi és a lakáshelyzet a rendszerváltáskor 
az 1989/1990-es rendszerváltás felerősítette a volt szocialista országok közös voná-
sait, és azok az országok, amelyek elkerülték a belső etnikai ellentéteket és háború-
kat, hasonló kihívások előtt álltak. az állam által kontrollált, mély válságba került 
1. ábra 
a kelet-európai lakásmodellhez tartozó 
stilizált részpiacmátrix
2. ábra 
a posztszocialista lakásmodellhez tartozó 
stilizált részpiacmátrix
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gazdasági rendszert kellett átállítani piaci gazdaságra. ez eleinte egyszerű folyamat-
nak tűnt, amelynek során csak azt kellett eldönteni, hogy az átállás gyorsan („sokk-
terápia”) vagy lassabban történjen-e meg. az állami szektor leépülése, az állami tulaj-
don privatizálása, a külföldi tőke beáramlása, az ár- és bérszabályozás liberalizálása 
(Bohle–Greskovits [2007], [2012]) − amelyek a nagyrészt szabályozatlan piaci viszo-
nyok uralkodóvá válását eredményezték − komoly társadalmi feszültségeket okoztak, 
elsősorban a jövedelmi egyenlőtlenségek korábban nem látott mértékének növelésével 
és ebből következően az életszínvonal látványos különbségeinek megjelenésével, vala-
mint a szegénység méreteinek addig nem ismert növekedésével. a társadalom „tole-
ranciája” a jövedelemegyenlőtlenségek elfogadása iránt növekedett, és ennek megfe-
lelője, a szegénység iránti politikai közömbösség is megjelent (Rychard [2001], Austen 
[2002]). az elmúlt évek azonban megmutatták, hogy az átmenetet további válságok, 
visszarendeződés és ennek megfelelően esetlegesen különböző kimenetelek is jelle-
mezhetik; következésképpen a divergencia és konvergencia kérdése újra fontos kuta-
tási területté vált (Bourdin [2015]).
mindkét általunk vizsgált ország gazdasági stabilizálódása alapvetően a multina-
cionális vállalatok befektetései köré kiépülő gazdasági konglomerátumra épített. ez 
a nyitott gazdaságot létrehozó stratégia alapvetően az alacsony bérre és a viszonylag 
képzett munkaerőre alapoz, amit a magas termelékenységű külföldi multinacioná-
lis vállalatok magas profitráta mellett tudnak hasznosítani. a kevésbé versenyképes 
hazai kis- és középvállalkozások (tőkehiány, korlátozott szervezési kapacitások és 
a méretgazdaságossági hátrányok miatt) adómegkerüléssel igyekeznek a termelé-
kenységi különbséget semlegesíteni (Orenstein [2010]).
a két ország gazdasági és lakáshelyzetére a rendszerváltás idején jellemző muta-
tókat az 1. táblázat tartalmazza. magyarország az 1968 utáni reformok és a külföldi 
hitelek révén magasabb életszínvonalat tudott elérni, míg lengyelország helyze-
tét gazdasági és politikai válságok nehezítették. ez megjelent az egy főre jutó gdp 
különbségében és a lakásberuházásokban (lásd az 1. táblázat felső két blokkját). 
magyarországon az 1970-es évektől az úgynevezett háztáji termelésből és a máso-
dik gazdaságból származó jövedelmek megjelenése növelte a magánlakás-építés 
iránti igényt (természetesen a hagyományos szerkezetben). az államnak − azért, 
hogy a mezőgazdasági háztáji termékek kínálatát életben tartsa − fel kellett oldania 
a magánlakás-építés korlátozását az építőanyagok, a munkavállalás és a telekszabá-
lyozás területén is. a lakásellátottság tehát gyorsan javult, mégpedig a családiház- 
építés (városok peremén és a falvakban) térnyerésével. ezáltal a két ország közül a csa-
ládi- és társasház-beruházások volumene magyarországon, a lakótelepi beruházások 
volumene pedig lengyelországban volt nagyobb (bár a lassuló, de a magyarnál még 
mindig erőteljesebb demográfiai növekedés miatti lakáshiányt így sem tudta meg-
oldani). magyarországon 1990-re többé-kevésbé megszűnt a mennyiségi lakáshiány, 
az ezer főre jutó lakások száma és az egy főre jutó alapterület lényegesen meghaladta 
a hasonló lengyel mutatók értékét (lásd az 1. táblázat alsó blokkját).
a lakásmodellek közös vonásai ellenére a lakásrendszer intézményi felépítése 
jelentősen különbözött. lengyelországban az állami szektoron belül a vállalati 
lakásállomány aránya 1990-ben 10 százalék feletti, a tanácsi lakásoké pedig 20-25 
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százalék; magyarországon viszont az 1960-as években az egyébként is kevesebb vál-
lalati lakás nagy részét a tanácsok átvették, a tanácsi lakásszektor így érte el a 22 szá-
zalékot. a magántulajdonosi szektor viszont magyarországon lényegesen nagyobb 
(72 százalék, szemben a lengyel 50 százalékkal 1990-ben), aminek oka az úgyne-
vezett szövetkezeti szektor kiemelt szerepe lengyelországban (17 százalék). a len-
gyel (bérlői és magántulajdonosi) szövetkezetek nagyon hasonlóan működtek, mint 
magyarországon a tanácsi értékesítésű szövetkezeti, illetve az otp-beruházású, 
tanácsi értékesítésű lakások: mindkét országban az állami lakásberuházás fő formái 
voltak, amelynek finanszírozása, tervezése, elosztása közvetlen állami ellenőrzés 
alatt történt (Herbst [1990], Brzeski–Łaszek [1996], Hegedüs és szerzőtársai [1996]). 
a városokba irányuló migrációs nyomás okozta lakáshiányt a szűk költségvetésű 
beruházások azonban nem tudták enyhíteni. ezért a lakáshiány felszámolódásáig 
1. táblázat 
a gazdaság, a népesség és a lakáshelyzet néhány mutatója
lengyelország magyarország
a gazdaság és társadalom alapmutatói, 1990
egy főre jutó gdp (dollár/fő, ppt) 10,277 15,073
népesség száma (millió fő) 38,1 10,1
Városi lakosok aránya (százalék) 61 65
lakásépítés (darab/1000 fő/év) 1980 és 1990 közötti 
átlag
5,6 7,6
a lakásállomány tulajdoni szerkezete,* 1990
tulajdonos lakta lakások aránya (százalék) 50,0 72,0
tanácsi kezelésben lévő állami tulajdonú bérlakások 
aránya (százalék)
20,0 23,0
állami vállalatok tulajdonában lévő bérlakások 
aránya (százalék)
10,0 –
szövetkezeti lakások aránya (százalék) 15,0 –
magánbérlet aránya (százalék)  5,0 5,0
összesen (N) 100,0 (10,8 millió) 100,0 (3,6 millió)
ellátottsági mutatók, 1994
ezer főre jutó lakások száma 296 385
fürdőszobás lakások aránya (százalék) 77,9 79,2
Családi házak aránya (százalék) 40 60
egy főre jutó alapterület (m2) 18,2 32,1
* a lengyel adatok a tulajdonosi összetétel tekintetében ellentmondók, de a főbb szekto-
rok nagyságrendileg behatárolhatók (Herbst [1990], Dubel és szerzőtársai [2006], Pichler-
Milanovich [2001]). a szövetkezeti lakások jelentős része nagyon hasonló tulajdonosi jogokat 
biztosított, mint a társasházi magántulajdon.
Forrás: KSH [1993], UNECE [1998], Kulesza [1996], Kierzenkowski [2008], Herbst [1990].
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mindkét ország elfogadta a magánbérleti rendszert (amely tartalmazta az állami 
lakásokban létesített albérleteket is) mint a városba áramló munkásság „átmeneti” 
lakásmegoldását (Hegedüs−Puzanov [2018]).
az 1980-as években mindkét ország válsághelyzetbe került: magyarországon a gaz-
daság megtorpant, lengyelországban ehhez még politikai válság is társult. mindkét 
országban a hosszú távú, fix alacsony kamatozású hitel a 10 százalékot meghaladó inf-
lációs környezetben a lakásfinanszírozási rendszer csődjét jelentette. mindez rányomta 
bélyegét a lakáspiacra is. magyarországon 1988-tól már nem indult új lakótelepi beru-
házás, a megkezdett beruházásokat csökkentett tartalommal azonban még befejezték, 
sőt a magánlakás-építés támogatottá vált, aminek hatása érzékelhető volt a lakásépíté-
sekben is. lengyelországban viszont leálltak az építkezések, és a be nem fejezett beru-
házások 1989-re már komoly problémát jelentettek (Matras [1989]).
a rendszerváltásig tehát a lengyel és a magyar lakásrendszer fejlődésében a közös 
elemek domináltak, amelynek meghatározó jellemzője a lakásszektor feletti állami 
kontroll volt, a lakásberuházások olyan szintű garantálása, amely legitimálta az 
autokratikus politikai rezsimet. ugyanakkor a lakásellátottság színvonala magyar-
országon magasabb volt, mint lengyelországban, amit elsősorban makrogazdasági 
tényezők magyaráznak, bár a lakásrendszer tipikus szereplői (bankok, fejlesztők, 
bérlakásokat kezelő vállalatok) hasonló módon ágyazódtak be a politikai/társa-
dalmi rendszerbe.
Lakásszektorreformok az 1990-es években
a rendszerváltást követő gazdasági struktúraváltás hasonló növekedési modellt 
hozott létre a vizsgált két országban. az 1990-es években magyarországot és len-
gyelországot tartották a két legsikeresebb átalakuló gazdaságnak (Kawalec [1999]). 
mindkét ország nagyon hasonló problémákkal szembesült a lakásszektorban is 
(Diamond [1998], Renaud [1995], Pichler-Milanovich [2001], Hegedüs és szerző-
társai [1996], Black és szerzőtársai [2000]). ezek közé tartozott az állami lakások, 
valamint az állami fejlesztő- és építővállalatok privatizációja, az építőanyagok ter-
melésének liberalizációja, privatizációja, a rendszerváltás előtti hitelek konszolidá-
ciója, a bankrendszer átalakítása, privatizációja, a lakástámogatási rendszer gyöke-
res átalakítása, a lakással kapcsolatos közműszolgáltatások (víz, szennyvíz, elekt-
romosság, gáz, távfűtés stb.) árainak költségszintre növelése. 
a két lakásrendszer 1990-es évekbeli átalakulásában − a hasonló kiindulópont, a gaz-
dasági nyomás, valamint az erre adható válaszok szűkössége miatt − a hasonló elemek 
domináltak (2. táblázat). az 1990-es évek lakásrendszer-változásával kapcsolatban is 
megállapítható, hogy egy hasonló modell különböző változatairól van szó.
számos területen mutatkozott azonban különbség, ami mögött a folyamatokat 
kontrolláló szakigazgatási apparátus és az irányokat megszabó politikai döntésho-
zók magatartásbeli eltérése áll. lengyelországban erősebben ragaszkodtak a lakás-
rendszer szociális elemeihez, ami abban jelentkezett, hogy lassították a privati-
zációt, erősebb lakbérkontroll mellett kötelezték el magukat mind a restitúcióval 
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2. táblázat 







az állami lakások önkormányzatok 
tulajdonába kerülnek, és a piaci ár 
töredékén zajló lakásprivatizáció miatt 
radikálisan csökken a szociális célú 
bérlakásállomány. az önkormányzatok 
tulajdonában csak a rosszabb 
minőségű, kisebb lakások maradnak. 
magyarországon az önkormányzati 
lakásoknak a bennlakó bérlő számára 
kötelező privatizációjára vonatkozó 
törvény miatt a privatizáció gyorsabb, 
és több lakást érint. lengyelországban 
a privatizációról az önkormányzat 
dönthet, továbbá az önkormányzatok-
nak törvényi kötelezettsége a lakásu-





a szektor mindkét országban 
beszűkül, a városi alacsony 
jövedelmű családok jelentős része 
kiszorul a bérlakásszektorból, 
lakástulajdonosokká válnak. 
a lakbérek tipikusan nem 
fedezik a költségeket, emiatt az 
önkormányzatoknak szabad pénzügyi 
eszközeikből kell fedezni a deficitet. 
az új beruházások visszaesnek.
lengyelországban a lakbérszabályozás 
szab korlátokat az önkormányzati 
lakbérek emelésének. magyarországon 
ilyen korlát nincs, de a lakbérek 
részben a bérlők korlátozott 
fizetőképessége, részben politikai okok 
miatt az inflációnál lassabban nőnek. 
magán bérlakás-
szektor
liberális szabályozás, de a magas 
kockázatok miatt elsősorban „alkalmi” 
lakástulajdonosok jelennek meg a 
piacon, de a felső jövedelmi csoport 
számára egyre kívánatosabb befektetési 
formává válik.
lengyelországban az örökölt és fel 
nem számolt lakáshiány és a restitúció 
miatt a szektor nagyobb, mint 
magyarországon; a fiatalok külföldre 
vándorlása miatt 2000 után csökken 
a kereslet (magyarországon a 2000-es 






mindkét országban gyorsan 
emelkednek a lakásköltségek. a terhek 
csökkentésére jövedelemhez igazodó 
lakásfenntartási támogatást vezetnek 
be. de a támogatás (a jövedelem 
mérésének problémái és a költségvetési 
források szűkössége miatt) nem képes 
kompenzálni a terhek növekedését. 
a lakásfenntartási támogatás mindkét 
országban a 2000-es évek elején  
a háztartások 7 százalékát érte el, de 
lengyelországban az egy háztartásra 
jutó támogatás négyszer nagyobb volt, 






a társasházak működése mindkét 
országban komoly problémát 
jelent, részben a lakásállomány 
minősége (energiahatékonyság), 
részben a privatizált lakások 
alacsony jövedelemmel rendelkező 
tulajdonosainak teherbíró képessége 
miatt.
lengyelországban a lakásszövetkezetek 
fontosabb szerepet játszanak. Hosszú 
ideig beruházóként is jelen voltak  
a piacon; az évtized végére 
jelentőségük csökkent.
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magánkézbe került, mind az önkormányzati lakásállomány tekintetében, illetve 
a lakástámogatás bizonyos elemeit hosszabb ideig őrizték meg. lengyelor-
szágban a közösségi bérlakásszektor aránya 8 százalék volt 2011-ben (Muzioł-
Węcławowicz−Habdas [2018] 276. o.), szemben a magyar 3 százalékkal. magyar-
országon továbbá nem volt szükség lakbérkontrollra, egyrészt nem volt restitúció, 
másrészt az önkormányzatok, legalábbis az első évtizedben, nem törekedtek komoly 
lakbéremelésre. számos egyedi tényező is belép a két ország szabályozásába, amit 
sokszor véletlen tényezők magyaráznak.4
4 például magyarországon 1996-ban, a tranzíciós válság mélypontján növekedett a lakásépítés, 
mégpedig elhagyatott, nem fejlődő területeken, aminek oka egy elhibázott lakásépítési támogatás be-
vezetése volt.









a lakáspolitika elsősorban  
a magánlakás-építést támogatja 
(áfakedvezmény, hitelek támogatása, 
szja-kedvezmény), sokszor ad hoc 
programokkal. a programok gyakran 
rövid távúak, politikai motivációk 
indítják el, majd költségvetési 
nehézségek miatt állítják le őket.
a lengyel új típusú, korszerű közösségi 
bérlakásépítési program elindítása, 
bár hatása a lakásrendszerre nem 
számottevő (a lakásállomány 0,6 
százaléka 2011-ben). Jóllehet a politika 
szorgalmazná a privatizáció miatt 
kieső szociális bérlakások pótlását, ám 
jelentősebb költségvetési támogatást 
nem ad hozzá. 
lakás-
finanszírozás
mindkét országban az állami 
lakásfinanszírozást felváltja a piaci 
finanszírozás, az 1990-es években 
kiépült egy új intézményrendszer. 
mindkét ország bevezet egy magas 
nominális kamatrátát, de az infláció 
csökkenésével ezekre már nincs 
szükség.
magyarországon gyorsabban 
megjelennek a külföldi bankok,  
és a külföldi lakástakarék-pénztárak  
is komoly pozícióhoz jutnak. míg  
a lengyelek gyakorlatilag nem 
engedték be ezeket az intézményeket. 
régi hitelek 
kezelése
mindkét országban gondot jelent  
a régi, hosszú távú, alacsony 
kamatozású lakáshitel-állomány,  
amely egészen az 1990-es évek végéig  
a költségvetés lakáskiadásainak 
jelentős részét tette ki (Merill [2000], 
Struyk [2000]).
magyarországon a régi hitelek 
50 százalékát elengedték (amit 
a költségvetés kötvényekkel 
finanszírozott), és a fennmaradt 
50 százalékot az adósok vagy 
készpénzben törlesztették, vagy piaci 
hitellé alakították át. lengyelországban 
a megnövekedett kamatterheket 
megosztották: a lakosság kamatteher-
növekedése (8 százalék), az állam 
kamatteher-átvállalása (32 százalék), 
kint lévő hitelekbe építés (60 százalék) 
(Struyk [2000] 17. o.).
Forrás: saját összeállítás.
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a magánbérlakás-szektor mindkét országban szabályozatlan, de ennek méreté-
ről a jelentős mértékű adómegkerülése miatt nem rendelkezünk megfelelő infor-
mációkkal (Hegedüs−Horváth [2018]). a piacot a kockázatok miatt alapvetően az 
egyedi, „alkalmi” lakástulajdonukat bérbe adók uralták (Hegedüs és szerzőtársai 
[2014], Dubel és szerzőtársai [2006]).
a korábbi rendszer − az elsősorban tulajdonszerzéshez kapcsolódó − lakástámo-
gatásait mindkét országban gyorsan leépítették. Jóllehet néhányat politikai okokból 
még megőriztek, de új elemeket csak ad hoc módon − hosszabb távon nem követhető 
lakáspolitika részeként − vezettek be. ezért a rendszeresen megjelenő költségvetési 
nyomás alatt a támogatások kikerültek a rendszerből, majd a makrogazdasági nyo-
más csökkenésekor újra bekerültek. Jó példa erre a lakásépítés áfakedvezménye, ezt 
magyarországon 1994-ben megszüntették, majd komoly piaci torzítást okozva lakás-
építési kedvezménnyel kompenzálták. lengyelországban csak 2001-ben csökkentet-
ték a lakásépítés áfakedvezményét. mindezeknek a hatása megjelenik a lakásépítési 
adatokban: mindkét országban 50 százalékkal csökkent a lakásépítés, de a korábban 
említett rendhagyó, egyedi beavatkozások miatt a dinamika eltérően alakult (3. ábra).
3. ábra 







1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
Magyarország
Lengyelország
Forrás: nemzeti statisztikai hivatalok, eu Housing statistics, uneCe.
a lakásköltségek mindkét országban gyorsan növekedtek a rendszerváltás után − 
részben amiatt, hogy a lakással kapcsolatos közműszolgáltatások áraiból kikerült 
a szubvenció, részben pedig azért, mert a magánbérlések, lakásvásárlások piaci áron 
történnek. ehhez a folyamathoz kapcsolódik a privatizált társasházak fenntartási 
költségeinek megemelkedése. a háztartások lakáskiadásai összességében a szocialista 
időszakra jellemző 10 százalékról 20 százalékra emelkedtek az 1990-es évek köze-
pére. mindkét országban súlyos problémává vált az alacsony státusúak lakhatása. 
Jelentős lett azoknak a száma, akik nem fértek hozzá a lakástulajdonhoz, és a beszű-
kült közösségi bérlakásszektorból is kiszorultak. számukra az egyetlen megoldást 
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a magánbérlakás-szektor jelentette, amely a szabályok hiánya, illetve betarthatat-
lansága miatt a rendszer legkockázatosabb területét képviseli. ezzel összefüggésben 
jelent meg a korábban nem ismert (rejtett) hajléktalanság, aminek közvetlen kezelé-
sére intézményi hajléktalanellátó rendszer épült ki.
a lakásépítés trendje hasonlóan alakult a két ország esetében, bár az 1989-es 
hasonló kezdeti és a 2000-es majdnem azonos záró értékhez háromévenként egy-
mással ellentétes folyamatok vezettek.
magyarországon 1994 és 1998 között a lakástámogatási rendszer lényegében sza-
bályozási hiba miatt átmeneti fellendülést okozott a lakásépítésben; az áfa bevezeté-
sének kompenzálására ugyanis a többgyermekes családoknak lakásépítéshez komoly 
(a vidéki lakásárak 70 százalékát fedező) készpénztámogatást nyújtottak. nem szá-
mítottak azonban arra, hogy a vidéki, alacsony jövedelmű többgyermekes családok 
mögött megjelenő „vállalkozási” körök kihasználják a szociálpolitikai támogatási 
konstrukciót (Hegedüs [2006], Zolnay [2000]).
lengyelországban a szövetkezetek − elsősorban a támogatott hitelekhez való hoz-
zájutás és a korábban felhalmozott vagyon, telek hasznosítása révén − hosszabb 
időre a lakásépítési piac fontos szereplőivé váltak. sőt a lengyel lakáspolitika szoci-
álisabb elkötelezettségét mutatja az új típusú közösségi lakás modell rendszer kiépí-
tése (towarzystwa budownictwa społecznego, TBS), amely a francia közösségi magán-
bérlakás-konstrukciónak egyfajta adaptációja volt ennek keretében azonban 2010-
ig csak 75 600 lakást építettek (ami az 1994 és 2010 közötti újlakás-építés körülbelül 
4 százalékát teszi ki), nem enyhítve a rendszerváltás után is meglévő mennyiségi lakás-
hiányt. a rendszer fenntarthatóságát a lakók egy részének privatizációs törekvései és 
politikai alkuk veszélyeztették. ennek ellenére a volt szocialista országok közül egye-
dül lengyelországnak sikerült egy rentábilis bérlakásszektort (jóllehet állami támo-
gatásokkal) kiépítenie (Muzioł-Węcławowicz [2013] 206−207. o.).
a kilencvenes évek elején mindkét országban csökkent a lakásépítés, a csökkenés 
magyarországon drasztikusabb, bár 1994-ben rövid időre megfordult a trend. len-
gyelországban 1992-ig a csökkenés nem volt olyan meredek, de 1994-ben sem állt 
meg – ahogy ez magyarországon történt –, hanem tovább folytatódott, és a lakásépí-
tés dekonjunktúrája egészen 1998-ig kitartott. ehhez hasonló trendeket és ezen belül 
különbségeket jelez a lakáshitel-állomány és a lakásárak változása is.
Hipotézisünk szerint a lakásrendszer stabilizációja csak egy piaci alapokon nyugvó 
lakástámogatási rendszer kiépítésével válhat fenntarthatóvá. a szocialista lakásrend-
szer leépülésével világossá vált, hogy a központi támogatás helyét (legalábbis jelentős 
részben) a hitelpiac veszi át. a hitelalapú lakásfinanszírozás csak stabil gazdaság ese-
tén (stabil háztartás-jövedelem, egyensúlyban lévő finanszírozási rendszer), a hitelező 
és hitelfelvevő együttműködésével, az aszimmetrikus információáramlásból adódó 
egyenlőtlenség kezelésével működhet; illetve a nemzeti bankok és felügyeleti szervek 
piaci versenyt szabályozó szerepével.
a jelzálog-hitelezés a magas infláció és a hitelezés mindkét oldalán álló szereplők 
bizonytalan gazdasági helyzete miatt igen lassan terjedt el az 1990-es években. Ha 
magas az infláció, a hagyományos amortizációs hiteltermékek csak rövid távú hitel-
nyújtást tesznek lehetővé (a hitel nagy részét az első néhány évben vissza kell fizetni). 
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éppen ezért a jobb helyzetben lévő háztartások lakásvásárlás esetén csak stabil valu-
tákban vesznek fel hitelt (például dollár vagy svájci frank), ám a devizahitelek iránti 
kereslet és a banki kínálat is alacsony ebben az időszakban. mindkét országban tör-
téntek kísérletek a magas inflációt kezelő, semlegesítő hitelek bevezetésére: ilyen volt 
lengyelországban a kettős indexálású lakáshitel, magyarországon pedig a halasztott 
törlesztésű lakáshitel-konstrukciók (Brzeski–Łaszek [1996], Struyk [2000], Black és 
szerzőtársai [2000]). a lakáshitelezés növekedésének másik fő akadálya a megtaka-
rítási és hitelezési kamatlábak közötti nagy különbség volt, ami részben a hitelezés 
magas kockázatából, részben pedig a banki verseny hiányából eredt.
összefoglalva, az 1990-es években a lakásrendszerben is megjelentek a mindkét 
országban növekvő egyenlőtlenségek, amit az új lakásrezsim nem kezelt megnyugta-
tóan. miközben a lakásberuházások csökkentek, és a lakásárak is visszaestek reálér-
téken, de a lakhatási költségek (rezsidíjak, magánlakások bérei) növekedtek, és ezzel 
a területi különbségek is jelentőssé váltak. a bérlakáspiac pedig nem kínált alternatí-
vát az alacsonyabb társadalmi státusúak lakhatására. a gazdasági konvergencia nem 
 bizonyult elég gyorsnak ahhoz, hogy a középosztály lényegesen javítsa a pozícióját, 
a legalsó rétegeknek pedig nem maradt más esélyük, mint keresni az alkalmazkodási 
lehetőségeket (megmaradt bérlakásokban, városok periferikus területein és vidéken).
a lakáshitelezés felfutása és a válság (2000−2015) 
Eltérő lakáspolitikai ciklusok
a gazdaságilag stabilizálódó új eu-tagállamokban lassan, de megindult az alapvetően 
piaci alapú lakáshitelezés és lakásépítés, amit a makrogazdasági körülmények is alátá-
masztottak: az infláció mérséklődött, a gazdasági növekedés beindult, és az adósságállo-
mány is kezelhető mértékűvé vált (lengyelországban a helyzet lényegesen kedvezőbben 
alakult a nemzetközi hitelek 1990-es évek elejei elengedése miatt). a makrogazdasági 
folyamatok és a lakáspiaci trendek a 2008-ban kitörő válságig többé-kevésbé hasonló 
irányúak, de más üteműek voltak. a válság ugyanakkor nagyon különbözően érintette 
a két országot. magyarország gazdasága minden tekintetben visszaesett, miközben len-
gyelország lényeges megrázkódtatás nélkül átvészelte a válságot. Két kérdésre kell tehát 
választ adni: egyrészt a különbséget mennyiben okozták a lakáspolitikai intézkedések, 
és mennyiben a makrogazdasági feltételek, másrészt vajon a válság eltérő hatására ala-
kult-e különbözően a két ország lakáspolitikai rendszere.
mindkét országban három gazdasági és lakáspiaci periódus határozható meg az 
ezredfordulót követő 15 évben.5 az első, a kilencvenes évek végétől 2003-ig terjedő 
ciklust a lakáspiaci beruházások és a lakáshitelezés növekedése jellemzi, a másodikat 
2004 és 2008 között a lakáspiaci expanzió folytatása, amit a gazdasági növekedés és 
a lakáspolitikai beavatkozások is fűtenek. a 2009 és 2015 közötti harmadik időszakot 
5 a következő részben Widlak−Łaszek [2016] forrásra támaszkodunk a lengyel eset leírásánál, míg a 
magyar eset tekintetében a Hegedüs [2017], [2018] és a Hegedüs−Somogyi [2016] forrásokat használjuk.
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pedig az amerikai pénzügyi piac összeomlása határozza meg, amely eltérően hatott 
lengyelországra és magyarországra.
ebben a három időszakban a két országban a globális trendek ellenére (lakásépí-
tés növekedése, jelzálog-hitelezés expanziója, devizahitelek fokozott szerepe, lakástá-
mogatások hatása, lakásárak növekedése) az egyes időszakokban más és más elemek 
hatnak erősebben, ami − feltételezésünk szerint − részben magyarázza a válság eltérő 
hatását. a különbségeket a 3. táblázatban foglaljuk össze.
3. táblázat 
lakáspolitika és lakáspolitikai trendek különbségei lengyelországban és magyarországon 
1998 és 2015 között
lengyelország magyarország
Első periódus (1999−2003)
a lakásépítés növekedett 1998 után, és 
fokozatosan megindult a lakáshitelpiac bővülése 
is, amit az 1990-es évek második felében 
bevezetett lakástámogatási konstrukciók 
erősítettek. a lakásárak növekedése stagnált az 
ezredforduló után. 2001-ben a lakástámogatások 
csökkentek, a lakások megfizethetősége romlott, 
a lakásépítés stagnált. megjelent a devizahitel-
konstrukció.
a lakásárak gyorsan növekedtek, majd ezt 
követte a támogatásokkal fűtött hitelpiac 
expanziója és a dinamikus lakásépítés. 
devizahitelezés nem jelent meg, mert 
a támogatott hitelek kedvezőbb feltételeket 
nyújtottak. lakásárbuborék nem alakult ki. 
a lakásberuházások gyors növekedését a 
támogatások fenntarthatatlanságától való 
félelem is segítette.
Második periódus (2004−2008)
a lakásépítés fokozatosan növekedett a 2006-
ban növekvő támogatásoknak köszönhetően. 
a hirtelen bővült kereslet gyors lakásár-
növekedést vont maga után. a devizahitelek 
bővülése a szabályozás miatt lassult,  
de a hitelkeresletet a lakástámogatások  
növekedése segítette. 
a lakásépítés stabilizálódott, 
a támogatások csökkenése miatt 
mérséklődött, majd stagnált. 
a hitelezéshez kapcsolódó támogatások 
visszavonása miatt a devizahitel 
megfizethetőbbé vált, és a szabályozás teret 
engedett a devizahitelezés elterjedésének. 
a lakásárak reálértéken nem emelkedtek 
lényegesen, inkább stagnáltak. 
Harmadik periódus (2009−2015)
a válság nem hatott súlyosan a lakáspiacra, 
a hitelezés folytatódott, a lakásárak stabilak 
maradtak (bár már nem emelkedtek).
a zloty leértékelése növelte, viszont a kamatok 
csökkenése csökkentette a devizahitelek 
törlesztőrészleteit, emiatt komoly hátralékok  
nem alakultak ki. 
a devizahitellel rendelkező háztatások tartozásai 
azonban növekedtek, itt is felvetődött a hitelek 
zlotyra történő átváltásának lehetősége. de 
komolyabb mentési programok nem indultak.
Hirtelen válság 2009-ben, 
a lakástámogatások leálltak, a forint 
leértékelése és a kamatok emelkedése 
miatt komoly hátralékok (nemfizetés) 
jelentkeztek. az újlakás-építés visszaesett, 
a hitelezés stagnált, a hitelállomány 
csökkent. Komoly megfizethetőségi 
probléma jelentkezett. 
megindultak a devizahiteleseket segítő 
akciók.
Forrás: Hegedüs−Somogyi [2016], Widłak−Łaszek [2016].
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Az EU-csatlakozást megelőző felfutás (1999−2003)
az első időszakban magyarország stabilabb fejlődést mutatott, amit az 1990-es évek 
egyértelműbb, a gazdasági struktúra változását elősegítő gazdaságpolitika készí-
tett elő (az úgynevezett bokros-program), valamint az 1998-ban alakult fidesz−
Kdnp-kormányzat első két évi gazdaságpolitikája segített elő. Így az infláció csök-
kent, a gazdasági növekedés 4-5 százalék között stabilizálódott, és az államadósság 
is 60−63 százalékon stagnált (4. táblázat). lengyelországban a gazdasági kiigazítás 
átcsúszott a 2000-es évek elejére, az infláció 2002−2003-ra ugyan erőteljesebben csök-
kent, de 2004-ben hirtelen megugrott, a gdp-növekedés is egyenetlenül alakult, az 
államadósság − ha a magyarnál alacsonyabb szintű is − nőtt (55 százalék körülire).
4. táblázat 
a gdp, az infláció és az államadósság alakulása magyarországon és lengyelországban, 
1999−2015 
infláció (százalék) egy főre jutó gdp 
növekedése (százalék)
Központi kormányzat adós-













1999  8,1 6,2  3,5 4,7 66,3 46,0
2000  9,9 6,1  4,5 5,7 60,7 45,0
2001 11,2 3,1  4,1 1,3 58,9 43,7
2002  8,3 1,8  4,8 2,1 58,6 53,3
2003  5,5 0,8  4,1 3,6 59,4 55,5
2004  5,0 4,9  5,2 5,2 62,6 53,1
2005  2,4 2,6  4,6 3,5 64,9 54,7
2006  3,5 1,7  4,0 6,2 68,1 54,4
2007  5,4 3,7  0,6 7,1 68,7 51,1
2008  5,0 3,9  1,0 4,2 72,1 53,4
2009  4,0 3,8 –6,5 2,8 80,3 56,7
2010  2,3 1,7  0,9 3,9 81,0 61,1
2011  2,3 3,2  2,0 5,0 90,2 61,2
2012  3,4 2,3 –1,1 1,6 93,9 64,4
2013  2,9 0,3  2,4 1,5 94,1 65,0
2014  3,4 0,5  4,5 3,4 98,2 70,5
2015  1,9 0,8  3,6 3,9 97,0 69,8
Forrás: Világbank fejlődési mutatói (http://databank.worldbank.org/data/source/world-
development-indicators) és oeCd.
magyarországon a lakásárak emelkedése megelőzte a lakáshitelezés felfutását, 
mivel a lakásárak kezdeti elmozdulását elsősorban a magas jövedelmi csoportok 
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(az 1998-as tőzsdei összeomlással és a bankokba vetett bizalom megrendülésé-
vel összefüggő) portfóliódöntései befolyásolták: 1998−2000 között a lakásárak 
nominálisan 100 százalékkal (reálértékben 66 százalékkal) emelkedtek (4. ábra), 
a lakáshitelezés viszont csak 2001-ben indult meg (Steiner [2013]). lengyelor-
szágban a lakásárak lassabban nőttek, de a városokban komolyabban emel-
kedtek (Varsóban például a forgalomba került lakások átlagos ára 1998 és 2002 
között 70 százalékkal növekedett). a jelentős lakásár-növekedés ellenére egyik 
országban sem beszélhetünk komoly árbuborékról.6 a kumulatív lakásár-növe-
kedés 1999 és 2009 között mindkét országban körülbelül azonos mértékű volt 
(4. ábra), majd a válságot követően a lakásárcsökkenés magyarországon volt jelen-
tősebb. míg magyarországon 2008 első negyedéve és 2014 első negyedéve között 
a reállakásárak 35 százalékkal csökkentek, addig lengyelországban a csökkenés 
26 százalékos volt (MNB [2018] 33. tábla).
4. ábra













a lakáshitelek − a közgazdasági elmélet szerint a lakásárak növekedésének egyik leg-
fontosabb tényezői − mindkét országban a lakásárak kezdeti emelkedése után indul-
tak növekedésnek. az 1990-es évek stagnálását követően mindkét országban gyorsan 
6 több elemző nem értett egyet ezzel az állítással. lengyelország esetében árbuborékról beszélt 
Glocker−Plouin [2016] (6. o.), és Augustyniak és szerzőtársai [2009] is árbuborékként értelmezte a var-
sói ingatlanpiacon bekövetkezett árnövekedést 2004 és 2008 között, bár ennek komolyabb veszélyét 
nem látták. magyarországon az elemzők szerint nem volt árbuborék (Hegedüs [2006]), és az mnb 
stabilitási jelentésében is leszögezte, hogy „az ingatlanpiaci kitettség nem hordoz jelentős kockázatot. 
ennek fő oka, hogy a lakásárak szintje és alakulása egyáltalán nem mutatja az árbuborék kialakulá-
sának jelét.” (MNB [2008] 40. o.) egy későbbi jelentés szintén megerősítette ezt az állítást: „bár előre-
láthatólag folytatódik a reálárak lassú csökkenése vagy stagnálása, a lakásberuházási aktivitás pedig 
várhatóan alacsony marad a közeljövőben, hirtelen árzuhanásra – árbuborék hiányában – nem kell 
számítani.” (MNB [2009] 51. o.)
August y n i A k−C s i zmAdy−H egedüs − Ł A sz ek−Ol sz ewsk i− sOmOgy i994
bővült a lakáscélú jelzáloghitelek állománya. magyarországon gyorsabban, mint az új 
európai uniós tagállamok átlagában, lengyelország többé-kevésbé követi az új euró-
pai uniós tagállamok trendjét, ugyanis a magyarországi jelzálog- hitelezéshez erős 
politikai indíttatású támogatás kapcsolódott, míg lengyelországban a támogatások 
1990-es években megkezdődött leépítése 2001-ig húzódik. 
− a magyar makrogazdasági mutatók javultak 2000-re, ami utat nyitott a lakástá-
mogatások növeléséhez, és a 2002-es választási küzdelem során lazuló költségvetési 
fegyelem következtében a bérek és a jövedelmek is emelkedtek, tovább növelve a laká-
sok iránti keresletet. a 2001-től jelentősen megnövekedett támogatások egyrészt az 
állami költségvetésre róttak hosszú távú teljesíthetetlen terheket, másrészt túlnyo-
mórészt a felső középosztálynak kedveztek. a támogatások drasztikus csökkentésére 
végül 2003 végén kerül sor. 
− lengyelországban azonban 2001-ben megszüntették a hiteltörlesztések adó-
kedvezményét és az építések áfakedvezményét (Widłak−Łaszek [2016] 297. o.), ami 
megakasztotta a lakásépítést, és a ciklus első éveiben pénzügyi válságba sodorta 
a piacra belépő és nagy volumenű beruházásokat megkezdő lakáspiaci fejlesztő cége-
ket. a kereslet ugyanis drasztikusan visszaesett, a piacon túlkínálat alakult ki, ezért 
2001 után nem kezdtek új beruházásokba. mindez kihatott a második ciklusra is, 
hiszen 2007-ig a lakásépítés meg sem közelítette a magyar volument (amely 2004-re 
elérte a szakma által kívánatosnak tekintett értéket, a lakásállomány 1 százalékát).
a magyar jelzáloghitel-állomány felfutását a kedvező makrogazdasági feltételek 
mellett egy drasztikus lakáshitel-támogatási rendszer segítette (5. ábra). bár jogilag 
lehetségessé vált a devizakölcsön, a magyar lakáspiacon 2000 és 2004 között szinte 
kizárólag forintban hiteleztek a bankok, mivel a devizahitelek nem versenyezhet-
tek a támogatott hitelekkel. a lengyel esetben egy kiegyensúlyozottabb rendszer 
működött. bár a lakáshitelezést támogatták, de ennek mértéke meg sem közelí-
tette a 2000 és 2002 közötti magyar konstrukciót. emiatt a devizaalapú hitelezés 
sokkal korábban jelent meg. lengyelországban a zlotyban és a devizában nyújtott 
lakáshitelek kamatkülönbözetét számos, e tanulmányban részletesen nem tárgyalt 
tényező befolyásolta – például a kockázatok szisztematikus alulértékelése, a piaci 
kudarc tipikus elemei, mint az erkölcsi kockázat és a külső gazdasági hatás (Hudecz 
[2012] 355−356. o. –, amit a lengyel támogatási rendszer (ellentétben a magyarral) 
nem ellensúlyozott. a devizahitelezés térnyerése ugyan többé-kevésbé egybeesett 
a lakosság eladósodásával, aránya mégsem ért el olyan magas szintet, mint magyar-
országon vagy romániában: a válság kitörése előtt a lakossági hitelállomány 30 szá-
zaléka körül stabilizálódott (uo. 352. o.).
a lakásépítés az 1990-es években mindkét országban több mint 50 százalékkal 
visszaesett: az 1989-es 4,6 lakás/ezer fős (magyarország) és 4,2 lakás/ezer fős (len-
gyelország) értékekről 2,2-re, illetve 2,0-re 1999-re. majd a lakáshitelezés fellendülése 
lökést adott a lakásépítésnek is, amely 2008-ra mindkét országban megközelítette az 
1980-as évek végi értékeket, majd a válság hatására komoly visszaesés következett 
be magyarországon. a lengyel adatok viszont nem mutatják a válság jeleit (6. ábra).
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5. ábra 
lengyelország és magyarország lakáshitel-állománya a gdp százalékában, összehasonlítva 

































































Forrás: magyar és lengyel statisztikai hivatal.
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A fellendülés folytatódása – a devizahitelek szerepe (2004−2009)
a második periódus kezdetét a két ország 2004. évi eu-csatlakozása fémjelzi. a csat-
lakozás gazdasági fellendülést hozott, a háztartások optimisták lettek, a jövedelmek 
folyamatosan emelkedtek, miközben a munkanélküliség csökkent. az infláció, amely 
a kilencvenes évek végén még két számjegyű volt, mindkét országban visszaesett 
a 3−5 százalékos szintre. a lakásszektor fundamentumai tehát javultak, a kamatok 
csökkentek, ami növelte a lakások iránti keresletet. lengyelországban az 1980-as 
évek baby boom generációja ekkor lépett családalapítási fázisába, ami szintén növelte 
a lakások iránti keresletet. magyarországon a kormányzat a közszférában béremelést 
hajtott végre, ami további keresletet generált a lakások iránt. 
a jelzáloghitel-állomány − valamennyi új tagállamhoz hasonlóan − mindkét 
országban dinamikusan nőtt. 2002 és 2008 között a lakáshitel-állomány/gdp 
arány az új eu-tagállamokban 3 százalékról 16 százalékra emelkedett, de ezen 
átlag mögött nagyon különböző trendek húzódtak meg. Kiemelkedő volt a balti 
államok gyors hitelállomány-növekedése, azon belül is észtországé, amely 2010-re 
elérte a 40 százalékot. míg lengyelország követte az új tagállamok trendjét, addig 
magyarországon a jelzáloghitel-állomány az átlagot meghaladó ütemben növeke-
dett – 2008/2010-re elérte a gdp 25 százalékát (7. ábra).
7. ábra 

























































































Deviza-lakáshitel (ezer milliárd zloty)
Zlotylakáshitel (ezer milliárd zloty)
Deviza-lakáshitel (milliárd forint)
Forintlakáshitel (ezer milliárd forint)
Forrás: magyar és lengyel statisztikai hivatal.
ugyanakkor a devizahitelek eltérő szerepet játszottak a két ország esetében. a devi-
zahitel bevezetését és működését a közgazdasági irodalom különösen a 2008-as krí-
zis után tárgyalja részletesen. a devizahitelezést a kamatlábakban való különbségek, 
a külföldi bankok magas aránya miatti könnyebb devizaszerzés, a nemzeti valuta-
rendszer és az euróövezethez való csatlakozással kapcsolatos várakozások motiválják 
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(Buszkoa–Krupa [2015], Csajbók és szerzőtársai [2010], Rosenberg−Tirpák [2008], Barrell 
és szerzőtársai [2009], Bethlendi [2011], Hudecz [2012]). Jóllehet mindegyik közgazda-
sági elemzés felhívja a figyelmet a devizahitelezésben rejlő kockázatokra, a közvélekedés 
igen kis esélyt adott ennek bekövetkezésére (Kiss és szerzőtársai [2006]).
lengyelországban a devizahitelek 1992 óta elérhetők a piacon. akik ilyen hitelt vet-
tek fel, nyereségre tettek szert, mivel kezdetben a zloty erősen alulértékelt volt, és ezért 
folyamatosan javult az árfolyama 2004-ig, ami hatékony támogatási rendszer hiányában 
növekvő keresletet generált a devizahitelek iránt. a 2004-ben bekövetkezett árfolyam-
gyengülés már figyelmeztetett a devizahitelek kockázataira. ez visszavetette a deviza-
hitelek iránti keresletet, sőt a lengyel bankfelügyelet 2006-os rendelete komolyan csök-
kentette a devizahitelek előnyeit. a kereslet növekedésével emelkedtek a lakásárak, amit 
a lakáshitelezés feltételeinek lazítása követett. ilyen változás a hitelezési időszak maxi-
mumának 40 évre való emelése, valamint a 2007-ben bevezetett, első lakást vásárlók 
támogatását célul kitűző „családok saját otthona” program bevezetése volt (Radzimski 
[2014]). magyarországon éppen ezzel ellentétes folyamatok alakultak ki. a támogatások 
2003 végén bekövetkezett csökkentése miatt a forinthiteleket felváltotta a sokkal kedve-
zőbb kamatozású devizahitelezés (elsősorban svájcifrank-alapú termékek terjedtek el). 
mind a bankok, mind a háztartások a devizahiteleket részesítették előnyben a magas 
árfolyamkockázat ellenére, amiben az uniós csatlakozás utáni növekvő konvergencia 
és az euróövezethez való mihamarabbi csatlakozással kapcsolatos várakozások jelen-
tős a szerepet játszottak (7. ábra). a lakásberuházások lengyelországban jobban növe-
kedtek, míg magyarországon stagnálás és enyhe csökkenés következett be (6. ábra).
A válság hatása a lakáspiacra (2010−2015)
a harmadik időszak 2009-ben a globális pénzügyi válsággal kezdődött. magyaror-
szágon a laza költségvetési gazdaságpolitika (a gazdaság teljesítményével nem alátá-
masztott béremelések) következtében 2004 és 2008 között a külföldi adósság 60 szá-
zalékról 83 százalékra nőtt, amihez a 2000 és 2004 közötti fenntarthatatlan lakástá-
mogatási rendszer is hozzájárult. ezzel szemben lengyelországban a makrogazdaság 
stabil maradt. sem a jövedelemcsökkenés, sem a munkanélküliség növekedése nem 
bizonyult olyan mértékűnek, mint magyarországon, és a külföldi adósságállomány 
a gdp 60 százaléka alatt maradt. a kamatlábak csak mérsékelten emelkedtek, ezért 
a nemteljesítő hitelek aránya sem nőtt nagymértékben. a lengyel valuta leértékelő-
dése ugyan kedvezőtlenül érintette a devizahiteleseket, de mivel változó jelzáloghitel-
kamatok voltak érvényben, a valutaárfolyamok kedvezőtlen változásának a hatását 
a svájci frank kamatlábának esése szinte hatástalanította. 
magyarországon ezzel szemben a kamatok növekedtek, a forint radikálisabban leér-
tékelődött, mint a zloty, a jövedelmek csökkentek, a munkanélküliség rohamosan 
nőtt, következésképpen a nemteljesítő hitelek aránya is radikálisan megnőtt. továbbá 
magyarországon a bankok az időszak elején egyoldalúan változtathatták a kamatokat 
a várható kockázatok függvényében, így a magyarországi devizahiteleseket nemcsak 
a forint leértékelődése sújtotta, hanem az emelkedő kamatok is. 
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a 2009−2010 közötti magyar kormány a költségvetési deficit kezelésére koncent-
rált, ami az imf-hitel egyik feltétele is volt. a költségvetési kiigazítási program fontos 
elemei közé tartozott a lakástámogatások drasztikus visszaszorítása, a jelzáloghitelek 
kétfajta kamattámogatásának és a lakásépítési kedvezménynek az eltörlése (gyerme-
kes családok lakáshoz jutásának készpénztámogatása). mindezek következtében az 
éves lakásépítés 36 300-ról 7300-ra csökkent, a reállakásárak 2013 végén több mint 30 
százalékkal, a lakáspiaci tranzakciók 40 százalékkal estek vissza. a törlesztőrészletek 
emelkedése, valamint a munkanélküliség növekedése miatt a nemteljesítő hitelek 
aránya 5 százalékról 2014-re 20 százalékra nőtt. 2010-től a második fidesz-kormány 
devizahitelválság-kezelése mind pénzügyileg, mind politikailag nagy terhet rótt az 
adósokra és a hitelező bankokra. a végrehajtási/kilakoltatási moratóriumot − amit 
még az előző kormányzat vezetett be − 2012 közepéig meghosszabbították, és foko-
zatosan, éves kvóták bevezetésével kívánták megszüntetni. a 2014-es választások 
után a kormányzat meg nem határozott időre egy újabb moratóriumot vezetett be − 
addig, amíg a devizahitelesek problémáit végérvényesen nem rendezik. a válság keze-
lése érdekében a kétharmados parlamenti többséggel rendelkező kormányzat több 
programot indított el. némelyik azonban mind a gyakorlati hatását, mind a politikai 
következményét tekintve erősen ellentmondásosnak bizonyult. 
leginkább megkérdőjelezhető a 2011-ben indított végtörlesztéssel kapcsolatos 
rendelet volt, amelynek következtében a kedvező anyagi helyzetben lévő, leggaz-
dagabb ügyfelek 5611 milliárd forint jelzálog-fedezetű háztartási devizahitel-állo-
mány több mint 24 százalékát végtörlesztették kedvezményes árfolyamon (PSZÁF 
[2012]). ez azt jelenti, hogy 170 ezer család szabadult meg így a megnövekedett és 
kiszámíthatatlanná váló hitelterhétől, kétharmaduk véglegesen. az ócsai szociális 
lakásépítési koncepció teljes kudarccal végződött, a programot 83 lakás megépítése 
után leállították. de sikerként lehet elkönyvelni a nemzeti eszközkezelő felállítását, 
amely több mint 35 ezer bedőlt hitellel rendelkező adós lakását vásárolta meg és ala-
kította át bérlakássá. a 2013-ban induló árfolyamgát nem lett népszerű, és a deviza-
hitelek kötelező átváltásával már szükség sem volt rá. az elszámoltatás viszont jelen-
tős mértékben enyhítette a hiteladósok terheit, és a kötelező, szerencsésen időzített 
forintkonverzióval a devizakockázat megszűnt, de ezek az intézkedések sok adóson 
nem tudtak segíteni, mert tartozásaik a hiteltörlesztések leállítása miatt kezelhetet-
len nagyságúvá váltak (Csizmady–Hegedüs [2016]).
a magyar lakásrendszerben a devizahitel- (és általában a lakáshitel-) válság több 
százezer háztartást hozott nehéz helyzetbe, aminek következtében a magyar lakáspo-
litika belekényszerült a közösségi rendszer bővítésébe (a nemzeti eszközkezelő 35 ezer 
lakást vett át, ami 35 százaléka a jelenleg önkormányzati tulajdonú közösségi lakásállo-
mánynak). annak valószínűsége azonban, hogy a politikai és intézményi erők támoga-
tása nélkül a közösségi lakásszektor bővülése a lakásrezsim stabil elemévé válik, kicsi. 
ez hasonló a lengyelországban az 1990-es évek közepén bevezetett új típusú közösségi 
lakásmodellhez, amelynek a hosszabb távú működése melletti társadalmi erők gyen-
gének bizonyultak, és a kísérlet támogatását felfüggesztették. a válságból való kilába-
lás (2015) után mindkét országban a lakáspolitikai retorika a családi támogatásokat 
és a középosztály helyzetének javítását emeli ki (Radzimski [2014]).
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Következtetés: változatlan lakásrezsim – különböző eredmények
a válság különböző mértékben érintette a vizsgált két országot. lengyelország mak-
rogazdasági helyzete stabil maradt, a válság negatív hatásait alig érezte meg. bár 
a zloty gyengülése miatt a devizahitelesek pozíciója romlott − szemben a magyar 
esettel −, a jövedelmek nem csökkentek, a munkanélküliség nem nőtt lényegesen, 
és a bankközi kamatlábakhoz kötött szerződések miatt a kamatok sem emelkedtek. 
Következésképpen a nemteljesítő hitelek aránya sem nőtt lényegesen, ezért jelentő-
sebb mentőprogramokra sem volt szükség.
a különbségeket alapvetően két tényezővel lehet magyarázni. egyrészt a magyar 
makrogazdaság környezete sokkal inkább ki volt téve a világpiaci hatásoknak, nem kis 
részben a felelőtlen makrogazdasági politika miatt. magyarország 2008-tól komoly vál-
sággal szembesült, amiben a lakáspolitika is jelentős szerepet játszott. a rendszerváltást 
követően az államháztartáson belül a hitelek komoly terhet jelentettek, amit lényegesen 
nem tudtak csökkenteni. a bokros-program (1995) stabilizálta ugyan a gazdaságot, de 
a magas hitelállomány okozta kockázatot nem tudta eltüntetni. lengyelország külföldi 
hiteleinek jelentős részét elengedték a hitelezők, ami csökkentette a makrogazdaság koc-
kázatát. a 2000-es évek elején magyarország felelőtlen gazdaságpolitikája következté-
ben (béremelések, az energiaárak támogatása) az adósságállomány két és félszeresére 
nőtt 2000 és 2008 között. az adósságállomány lengyelországban ennél nagyobb ütem-
ben, több mint 3,5-szeresére növekedett (GKI [2015] 4. o. 2. ábra). de mivel alacsonyabb 
szintről indult, így 2007-ben lengyelország adósságállománya a gdp 47 százalékát, 
magyarországé pedig a gdp 67 százalékát tette ki (Miklós [2011] 3. o.).
egy másik, tanulmányunk szempontjából fontosabb tényező, hogy legfőképpen 
a lakáspolitika rövid távú szempontjai érvényesültek: sokszor a banki expanziós törek-
vések és a gazdasági növekedés fenntartásához fűződő érdekek felülírták a kockázatok 
reális értékelését. magyarországon a bankok közötti verseny nem a kamatok csökkené-
sében, hanem a nagyobb hitelkockázatok bevállalásában jelent meg (Király [2016]). ez 
megnyitotta a hitelfelvételi lehetőségeket az alsó középosztály előtt, ami jóval nagyobb 
kockázatokat jelentett. ez lengyelországban nem történt meg. az újonnan belépő, kül-
földi tulajdonú bankok a magyar tulajdonban lévő otp-vel való versenyhátrányukat 
akarták leküzdeni a devizahitelezés gyors felfuttatásával, amit segített, hogy a hitel-
konstrukciók (a bankfelügyelet jóváhagyásával) a kockázatokat lényegében a hitel-
felvevőkre terhelték. (a politika 2010 után a válság költségeinek jelentős részét a ban-
kokra terhelte, de ez inkább politikai kockázatként realizálódott, mintsem a hitelter-
mékbe beépült gazdasági kockázatként.) a hitelbírálat lazításával a kereslet elérte az 
alsó középosztályt is, azokat a háztartásokat, amelyeknek a jövedelmi és mukaerőpiaci 
pozíciója a devizahitelezés kockázatát nem tudta kezelni. 
lengyelországban a támogatások hiányában a lakáshitelek iránti kereslet eltolódott 
a devizahitelek felé, amelyek az alacsony kamat miatt megfizethető, de kockázatos 
termékeknek bizonyultak. 2004-re fordulat állt be mindkét országban. lengyelor-
szágban az elemzők egyre inkább tartottak a devizahitelek kockázataitól, de a sza-
bályzóhatóság képes volt arra, hogy beavatkozzon, és a bankokat óvatosabb hitelki-
helyezésre kényszerítse. Így itt 2004 után a devizahitelek kiáramlásának korlátozása 
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nem okozott nagy megtorpanást, a hitelkereslet és a lakásépítés is fokozatosabban 
terjedt el, amit az eu-csatlakozás is befolyásolt, mivel jelentős számban mentek nyu-
gatra a lakáspiacon egyébként legaktívabb fiatal családok. 
mindkét országban a szociális programok visszaszorulóban voltak, bár ebben is felfe-
dezhetünk az előbbiekkel megegyező különbségeket. magyarországon a szociális lakás-
programok teljesen leálltak, az alsó középosztály a devizahitelek segítségével kívánta 
stabilizálni a helyzetét, a 2000 és 2004 között működő önkormányzati bérlakás program 
(szerény teljesítmények után) megszűnt, miután a program ideje alatt privatizált lakások 
száma meghaladta az újonnan létesített bérlakások számát (Hegedüs [2006]). lengyelor-
szágban az önkormányzati lakásberuházások és az új típusú közösségi rendszer (tbs- 
program) is nagy nyomás alá került, de azért folytatódott (2016-ig).
a magyar és a lengyel lakásrendszer összehasonlító elemzése rámutatott a két 
ország lakáspolitikájában lévő jelentős különbségekre, ugyanakkor fontos közös ele-
meket is azonosítottunk, amelyek a hasonló lakásrezsim tételt támasztják alá. a vál-
ság után mindkét ország hasonló lakáspolitikai programokat indított el, amelyek 
a támogatásokat ismét a piac által koordinált magántulajdonú szektorra koncent-
rálták, és a kontrollált (szociális elemekkel rendelkező) bérleti, valamint a kockázat-
megosztásra épülő magántulajdoni szektort (például szövetkezeti típusú megoldások) 
elhanyagolták. a rendszerváltás után az új tagállamokban kiépülő lakásrezsimek torz 
vonásai (a szociális lakáspolitikában érdekelt intézmények hiánya, a többlakásos tár-
sasházak üzemeltetésének nehézségei, a magántulajdonnal, hitelezéssel járó kocká-
zatok kezelésének hiánya) továbbra is fontos elemei a lakásrendszernek, és nem lát-
szanak azok a társadalmi erők, amelyek eltérítenék ebből az irányból. 
a lakásrezsim fő eleme tehát nem változott meg: az egyéni (családi) lakásépítéses 
tulajdonra épülő rendszer élvez prioritást, a közösségi megoldások továbbra is margi-
nális szerepet játszanak. a stabil középosztály megteremtése, ahogy azt a nemzetközi 
trendek is egyértelműen alátámasztják (OECD [2019]), komoly nehézségekbe ütkö-
zik. a 2004-ben és azután csatlakozott tagállamokban még inkább illúzió maradt 
a problémák megszüntetése − az informális gazdaság magas aránya, a minimálbér 
és a „zsebbe” fizetések, a kényszervállalkozások súlya, a szakszervezetek gyengesége 
miatt (Hegedüs−Horváth [2015]). a középosztály továbbra is instabil ezekben az orszá-
gokban, amit az egyéni hitelfelvételre építő lakásfinanszírozási rendszerek még inkább 
elmélyítenek. az alacsonyabb jövedelmű háztartások túlélési stratégiái új típusú lakás-
piaci megoldásokat követelnek az önkormányzatok, vállalatok és nonprofit szervezetek 
kezdeményezésében, ahol az állam integratív szerepén keresztül, a tulajdoni formától 
függetlenül részben kompenzálja a strukturális jövedelmi hátrányokat, részben pedig 
kiigazítja a rövid távú pénzügyi kockázatokat. a nemzeti lakáspolitika ez idáig egyik 
általunk vizsgált országban sem támogatta ezeket az új megoldásokat.
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